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Käesole a bakalaureuse lõputöö eesmärgiks on uurida kinnis ara lõppkasutajatelt e k 
praegustelt kui ka tulevastelt omanikelt ja kinnisvaraarendajatelt, millised faktorid 
muuda ad elamuarendused atraktii seks, seal  ulgas mis tõstab  ara turu äärtust ja 
likviidsust. Bakalaureusetöö eesmärgi saa utamiseks on koostatud küsimustik nii 
kinnis ara lõppkasutajatele kui ka kinnis araarendajatele, peale mida on tulemusi 
analüüsitud,  õrreldud ja te tud nendest järeldused. Lisaks on tut utud mitme erine a 
erialase kirjandusega, mille põ jal on koostatud töö esimeses peatükis ole  üle aatlik 
teoreetiline osa.  
Teema on  äga aktuaalne, sest sõites kas linnas sees  õi linnast  älja,  õib nä a mitmeid 
kohti, kuhu ehitatakse uusi elamuid. Samuti viitab statistika asjaolule, et ehitustegevus 
intensiivistub, sest ehitus- ja kasutuslubade arv iga aastaga aina kasvab. Põ jus, miks 
tänapäe al  alitaksegi ü a ro kem ja ro kem eluasemeks uus elamu  õi korteriomand uues 
kortermajas, on majanduslik kindlustatus. Inimesed mõtle ad praktiliselt ja näe ad ette, et 
ostes reno eerimist  aja as seisukorras elamu  õi korteriomand,  õib ra a kuluda ro kem 
kui soetada endale hiljuti valminud elamu. Seega on peetud oluliseks uurida, missugune on 
elamu kinnis ara  edonistlike tegurite mõju ostu otsusele.  
Esimeses peatükis seletatakse la ti, kuidas kujuneb Eesti  indajate tööd reguleeri  
standard EVS 875 ja milleks  indamisstandardeid üldse  aja on. Lisaks on la ti seletatud 
käesolevas punktis käsitleta ad mõisted, nagu kinnisasi, kinnis ara,  äärtus ja lik iidsus. 
Viimase punktina antakse üle aade  edonistlikest indikaatorites, mis  õi ad mõjutada 
elamu ostu otsustamist. 
Lõputöö teises osas analüüsitakse antud bakalaureusetöö jaoks koostatud küsimustiku 
tulemusi. Iga küsimuse juures on analüüsitud kinnis ara lõppkasutajate  astuseid ja 
seejärel ko eselt kinnis araarendajate  astuseid, et lugejale tekiks arusaadav ja hea 
üle aade küsimustiku tulemustest. Samuti on  õrreldud arendajate ja lõppkasutajate poolt 
antud vastuseid. 
 6 
Käesoleva bakalaureuse lõputöö  iimases arutle as peatükis käsitletakse kinnis ara 
lõppkasutajatele ja –arendajatele koostatud küsimustiku tulemuste põ jal te tud järeldusi. 
Lisaks järeldustele, seotakse antud osa bakalaureusetöö teoreetilise osaga. Tuginedes 
küsimustikus saadud tulemustele ja teoreetilisele osale, on  älja selgitatud ka, miks üks  õi 





1. ELUKONDLIK KINNISVARA JA SELLE VÄÄRTUST 
MÕJUTAVAD PARAMEETRID 
1.1. Standardiseeritud lähenemine hindamisele 
Kõige ro kem puutu ad elamuarendustega kokku kinnis ara aldkonnas tööta ad 
inimesed. Töötades kinnisvarahindajana käsitleb töö autor koostatud töös termineid, 
millega  indajad igapäe aselt kokku puutuvad. Eesti kinnis ara indajate tööd reguleerib 
Eesti vara hindamise standardisari EVS 875, mis on omalt poolt reguleeritud teiste 
standardisarjadega nagu rahvusvaheline varahindamise standardite (International 
Valuation Standards– IVS
1
), rahvusvaheline finantsaruandluse standardite (International 
Financial Reporting Standards – IFRS), Euroopa varahindamise standardite (European 
Valuation Standards – EVS)
2
 ja Inglise (Briti) hindamise standarditega (RICS Appraisal 
and Valuation Manual – RICS). Täpsem joonis sellest, kuidas on kujunenud standardisari 
EVS 875, seal hulgas reguleeritud Eesti kinnis ara indajate töö, on joonisel 1. 
 
Joonis 1. Eesti vara hindamise standardisari EVS 875 kujunemine (autori koostatud). 
                                                 
1
 Koordineerib  ara  indamist üle maailma ja on koostatud Ra  us a elise Hindamisstandardite Komitee 
(International Valuation Standard Council – IVSC) poolt (EVS 875-1,2015: 2). 
2
 Koostatud Euroopa Hindajate Organisatsioonide Grupi (The European Group of Valuation Associations – 








Eesti kinnis ara indajate töö eest juhib Eesti Kinnisvara Hindajate Ü ing (edaspidi: 
EKHÜ). Kinnis ara indajatel on ko ustus järgida oma töö tegemisel EKHÜ poolt  astu 
 õetud Heade Ta ade Koodeksit ja koostatud Eesti vara hindamise standardisarja EVS 
875
3
. Eesti standard EVS 875, eelkõige standardisarja neljas osa (EVS 875-4, 2015), ja 
Heade Tavade Koodeks (EKHÜ 2015) on koostatud sellele eesmärgil, et korrastada 
hindamiskeskkonda. Siinkohal tuleb arvestada ka Ameerika Ü endriikide ü tsete 
hindamisstandarditega (Uniform Standards of Professional Appraisal Practice – USPAP), 
nimelt on Appraisal Insitute’i poolt  älja antud raamatus märgitud, et USPAP-i kohaselt on 
 indaja ko ustatud järgima  indamisstandardeid ning olema oma töös päde  (Apprsaisal 
Institute 2008: 9)
4
. USPAP-i ü eks eesmärgiks on hindajate hea maine hoidmine ning 
 indaja ja kliendi  a eline mõistmine (Appraisal Institute 2007: 1). 
Kinnis ara indaja puutub kokku peamiselt mõistetega, mis on seotud nii kinnisasja kui ka 
kinnisvaraga. Üsna sageli esineb olukordi, kus kinnis araturuga seotud isikud ajavad 
eelnimetatud kaks terminit omavahel segamini. Appraisal Insitute’i poolt kirjutatud järgi 
kinnisasi on maa ja sellega püsi alt seotud maatüki olulised osad, seal  ulgas ka 
parendused (hooned, rajatised), puud, põõsad ja te nosüsteemid (Appraisal Institute 2007: 
11). Kinnisvara kohta on kirjutatud, et tegemist ei pea olema kinnistuga, tegemist on 
õiguste ja  ü edega, mis on seotud kinnisasjaga (Appraisal Institute 2008: 6). Seal hulgas 
 õib kinnis ara olla ka ette õtte aktsiad ja osakud (EVS 875-1, 2015: 9). Arvestades, et 
EKHÜ poolt koostatud Heade Ta ade Koodeksis on ü e punktina  älja toodud, et  indaja 
ko ustus on järgida standardit, saab öelda, et  indaja peab teadma pea, et kõiki kinnisvara 
ja selle  indamisega seondu aid mõisteid (EKHÜ 2015: 1). Käesole as bakalaureuse töös 




1.2. Kinnisasja väärtus ja likviidsus 
Väärtust  õib defineerida mitut moodi, kuid käesole as bakalaureusetöös mõistetakse selle 
all suhet, mis eksisteerib ostja, müüja ning ostmiseks saada oleva vara
5
 vahel. Eesti 
                                                 
3
 Tegemist on Eesti Kinnisvara Hindajate Ü ingu poolt 2005. aastal alustatud  ara  indamise standardite 
 äljaannetega, mis on koondatud 13. köitesse ning mida uuendatakse iga  iie aasta järel.  
4
 Autor on kasutanud “The appraisal of real estate” 2015. aastal ilmunud tõlget eesti keelde. 
5
 Vara jaguneb kinnis- ja vallasvaraks.  
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kasutata a standardiseeritud käsitluse järgi on  ara inimesele kuulu  õiguste ja ko ustuste 
kogum, mis on rahaliselt hinnatav (EVS 875-1, 2015: 9). Lisaks kinnisvarale on olemas ka 
termin “ allas ara”, mida Appraisal Insitute on defineerinud kui sisustust, mida saab ü est 
ko ast teise liigutada e k tegemist on kinnisasjaga mitte ü endatud esemetega (Appraisal 
Institute 2008: 7). Tulles tagasi  äärtuse juurde, siis tavapraktikas esinevad  tihti olukorrad, 
kus kinnisvaraturuga seotud isikud ajavad segamini ka mõisted “ äärtus”, “ ind” ja 
“maksumus”  õi siis hoopiski tõmba ad nende mõistete  a ele  õrdusmärgi. Nii 
kinnis ara kontekstis üldisena kui ka kinnis ara  indamise kontekstis täpsustatuna, tuleb 
kinnisvarahindajatel neid kolme terminit eristada. 
Termin “ äärtus”  iitab ainuüksi su tele ja  ara kasulikkusele antud hinnangule. Väärtus 
pole kindel, sest see  äärtus, mida omab  ara  äärtuse kuupäe al, ei pane  ara omanikule 
ko ustust müüa oma  ara sellise  äärtusega. Teiselt poolt on hind aga fakt, sest 
definitsiooni kohaselt on  ind  ara eest küsitud, pakutud  õi tasutud summa. Appraisal 
Institute käsiraamatus on  inda käsitletud kui müüja ja ostja  a el tekkinud kompromissi, 
mille puhul mõlemad on nõus tasutud  õi saadud summaga (Ibid.: 21). Peale vara eest 
tasutud  inna, saab alles  õtta kasutusele termini “maksumus”. Maksumuse all mõistetakse 
 ara eest tasuta at  inda  õi ra asummat, mis on  ajalik  ara tootmiseks, näiteks elamu 
ehitamiseks kuluv rahasumma  õi teenuse osutamiseks (Ibid.: 21). Mõisted “ äärtus”, 
“ ind” ja “maksumus” on üksteisega  äga ti edasti seotud, kuid see ei anna alust neid 
mõisteid üksteise sünonüümidena kasutada. 
Paljude teiste  äärtuse liikide kõr al on kinnis ara seisuko alt lä tu alt olulisim 
kinnisvara kui sellise turu äärtus. Turu äärtus on spetsiifiline  äärtuse kategooria, mille 
abil on  õimalik hinnata erinevate kinnisvarade, seal hulgas elu oonete  äärtust kõige 
paremini, mille tõttu käsitletakse mõistet “turu äärtus”  käesole as bakalaureuse töös kui 
ü te  äärtuse esinemise põ ilist atribuuti. Kinnis ara turu äärtuse esimene 
standardiseeritud definitsioon esitati 1994. aastal rahvusvahelistes varahindamise 
standardites (IVSC 1994), mis tõlgiti eesti keelde juba 1997. aastal, mil EKHÜ poolt 
kirjastati standardi tõlge eesti keelde. 
 Ü es esimestest Euroopa kinnis ara  indamise turgu käsitle atest monograafiatest 
“European Valuation Practice”, mille autorid on Adair, Downie, McGreal ja Vos, on esile 
toodud asjaolu, et mitmed erinevad organisatsioonid ja rahvusvahelised institutsioonid  
defineeri ad mõistet “turu äärtus” erine alt (Adair et al. 1996: 21-22). Lisaks on 
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turu äärtuse definitsioonide paljusust  älja toonud ka Appraisal Institute, kus 
markeeritakse, et igalt poolt  õib leida turu äärtusele erine a seletuse (Appraisal Institute 
2008: 22). Kõigi nelja definitsiooni osas, millised on esile toodud ja eristuvad viidatud 
monograafias, on Inglise (Briti) hindamise standardis esitatud “turu äärtuse” selgitus 
(RICS 2007: 7) enim sarnasem Eesti standardisarja osas EVS 875-3 esitatud definitsiooni 
ja selle selgitustega (EVS 875-3, 2015: 12). Eesti standardisarja kolmandas osas on 
defineeritud turu äärtust kui  innangul põ ine at summat, mille pu ul peaks vara  äärtuse 
kuupäe al
6
 üle minema müüjalt ostjale – siinko al on nii müüja kui ka ostja tegutsenud 
teadlikult, kaalutletult ja ilma sunduseta (Ibid.: 12). Antud turu äärtuse definitsiooni 
ko aselt on käesole as töös uuritud neid  edonistlikke faktoreid, mis mõjuta ad ostja 
soovi teha tehingut. Samas on Adair ja tema kaasautorite poolt esitatud konstateering, et 
üldise arusaama tagamiseks tuleks  alida üks ja ainus definitsioon, mis oleks esitatud nii 
kinnis arasõnastikes kui ka kutsestandardites ü esugusena ja ü tselt mõisteta ana (Adair 
et al.  1996). 
Tulles tagasi käesole a punkti teise poole e k lik iidsuse juurde, siis on oluline esile tuua 
 eelkord lik iidsuse kui mõiste olemus. Kinnis ara ü eks iseloomusta aks jooneks on just 
lik iidsus ja standardis on selgelt öeldud, et kinnis ara on teiste  aradega  õrreldes  ä em 
likviidne (EVS 875-1, 2015: 11). Abbott defineerib oma teatmeteoses likviidsust kui 
lihtsust, millega on vara  õimalik kon erteerida ra aks (Abbott 2000: 662). 
Kinnis arain esteeringu pu ul  äljendab see li tsust, millega in estor saab tagasi pöörata 
tema poolt tehtud investeeringu rahasse. Käesole a töö raames läbi iidud küsimustikuga ei 
soo itud selgitada konkreetseid lik iidust mõjuta aid faktoreid  aid  aadelda ostusoo iga 
(ka emotsionaalse ostusoo iga) kaasne aid  arapõ iseid tegureid, aga ka seda, kas ja 
kuidas need tegurid leiavad erinevate investorite poolt arvestamist. 
 
 
1.3. Hedonistlik nõudlusteooria 
Väärtuse juures mängi ad suurt rolli ostjad ja pakkujad – käesole as bakalaureusetöös on 
nendeks kinnis ara lõppkasutajad ja kinnisvaraarendajad. Ostjate ja pakkujate poolt 
tekitatud nõudluse ja pakkumise  a ekorras tekib tasakaalu ind, pärast mida toimub 
                                                 
6
 Tegemist on kuupäe aga, mille seisuga on esitatud  indamistulemus e k antud töö kontekstis turu äärtus 
(EVS 875-1, 2015: 10).  
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kinnisvara turul tehing. Eesti standardisarja EVS 875-1 järgi on pakkumine müüjate e k 
kinnis araarendajate  ind ning nõudlus ostjate e k kinnis ara lõppkasutajate  ind (EVS 
875-1, 2015: 15). Selles lõputöös ei lä eneta  äärtust kujune atele faktoritele läbi Eesti 
standardisarja, vaid käsitletakse seda  edonistliku nõudlusteooria põ jal. 
Kinnis ara tule astele kui ka praegustele omanikele ja üürnikele on oluline, et nende poolt 
ostetud  õi  alitud eluase rahuldaks nende ootusi ja vajadusi. Käesole a bakalaureuse töös 
räägitud  äärtuse ja lik iidsuse juures mängib suurt rolli  edonistlik nõudlusteooria, mis 
on parim põ jus seletamaks, miks on tulevased kinnisvaraomanikud koheselt nõus tasuma 
summat just selle elamu eest, mis ra uldab nende nõudmisi ja vajadusi kõige ro kem. 
Coulsoni arvates on iga elamu on oma tegurite tõttu atraktii ne, mis meelitab inimesi 
soetama endale kinnisasja – nendeks teguriteks  õi ad olla näiteks eluruumi pindala, seal 
hulgas tubade arv, elamu vanus,  entilatsioonisüsteemi
7
  õi  oopis garaaži olemasolu 
(Coulson 2008: 3). Kõiki neid tegureid käsitletakse antud töös ning seetõttu on koostatud 
küsimustik nii kinnis ara lõppkasutajatele ja -arendajatele, et teada saada, milliseid 
tegureid peavad nemad oluliseks.  
Kõigepealt  õib  edonistliku nõudlusteooria moodustada elamutüüp, mille  alik toimub 
ostmisprotsessi käigus. Üldju ul on  aliku  õimalusteks korteriomand mitmekorruselises 
korterelamus, seal hulgas ridaelamuboks
8
, ning ü ekorruseline ja ka ekorruseline 
üksikelamu. Selline  aliku õimalus on kinnisvaraportaalides esimene  alik, see tä endab 
eelkõige pakutakse  õimalust  alida, kas korteri  õi maja vahel. Kindlasti inimesed 
mõtle ad ka sellele, millise konstruktsiooniga elamuga tegemist  õiks olla. Kaasaegsemad 
ja kvaliteetsemad konstruktsioonimaterjalid on kivi ja raudbetoon, puidu kui materjali 
puhul on tegemist loodusliku ja keskkonnasäästliku materjaliga. Vastupidiselt pikaealistele 
konstruktsioonimaterjalidele, mille eluiga on ta apäraselt sada aastat ja ro kemgi ei saa me 
arutleda nende materjalide keskkonnasõbralikkuse üle, samuti on nende materjalide 
kasutamise korral tegemist suure sisendenergia kogusega.  
Kinnisvara  indamistoimingute läbi iimisel on  ara  indajate puhul oluline, lä tudes 
hinnatava vara asukohast, vaadelda hindamise juures selle vara kaugust, kas linna 
halduspiirist  õi linna keskusest. Douglas Scarretti poolt kirja pandud raamatus on öeldud, 
                                                 
7
 Ventilatsioonisüsteem tagab siseruumides  ajaliku õ u a etuse, mis aitab ära  oida niiskusprobleeme ja 
ruumiõ u pu tuse (Tallinna Te nikaülikool 2017: 65). 
8
 Käesole as bakalaureuse töös käsitletakse ridaelamuboksi eraldi objektina. Ta apäraselt on ridaelamuboks 
siiski korteriomand.  
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et ka kaugel linnamürast asu al kinnistul koos peenramaaga  õib olla  innaline  äärtus 
(Scarrett 2008: 68). Naabruskonna pu ul tuleb  älja tuua infrastruktuuri olemasolu. 
Infrastruktuuri hulka kuuluvad koolid, lasteaiad, mängu äljakud ja palju muud, lisaks 
millele on Mills, Parli ja Reynolds toonud  älja asjaolu, et  ara  äärtust  õib mõjutada ka 
naabruskonna maine ja õ kkond (Mills et al.  2008: 47). 
Elamu te nosüsteemide juures saab rääkida küttesüsteemist ja lisa äärtustest. 
Kaasaegsemate te nosüsteemide la endused, näiteks maa-  õi gaasikütte olemasolu, mida 
tänasel päe al  õib leida paljudest elamutest,  ä enda ad  oone  alduskulusid. Üldju ul 
on kõige soodsam küttela endus a iküte, kuid inimkond lä eb ajaga aina muga amaks ja 
seetõttu  alitaksegi suurema lisamuga ustega elamu. Samuti lä eb kaasaegsete 
te nosüsteemide alla ka side arustuse (internet ja televisioon),  al esüsteemi, 
 entilatsioonisüsteemi ja “Nutimaja” e k “Targa maja” süsteem. Kuna tehnoloogia on 
praegusel  etkel  äga palju arenenud, siis ei ole  älistatud ka see, et lisa äärtuste nimekiri 
aastatega täieneb. 
Tulles tagasi Coulsoni raamatus esitatud seisukohtade juurde, siis inimest ta apäraselt 
meelitab ostma see, mis on tema kui osta sooviva isiku seisukohast atraktiivne, atraktiivsus 
on hetkeline ja emotsionaalne (Coulson 2008: 3). Inimeste pu ul ei mängi rolli mitte ainult 
elamutüüp  aid ka see, mis selle elamu sees on ning see, mis ostetava varaga kaasas käib 
ehk lisamugavused. Vaadeldes erinevates kinnisvaraportaalides avaldatud informatsiooni, 
on otsingu eesmärgil  õimalik otsingumootorisse sisestada mitme toalist korterit  õi maja 
otsitakse. Samuti on  õimalik sisestada ostja soo  tubade arvu kohta. Tubade alla loetakse 
elutuba ja magamistoad, Mills, Parli ja Reynolds sõnul  õib lugeda kokku e itatud kööki ja 
elutuba nii terviklikult ü e toa alla kui ka moodustada ½ toast (Mills et al.  2008: 66). 
Esitatu põ jal  õib olla üheks hedonistlikku nõudlusteooriat moodusta aks teguriks  õib 
olla ruumide paigutus, millega kaasneb nende läbikäida us, ja kasutusotstarve. Ruumide 
paigutus  õib olla planeeringu põ iselt koridorssüsteemis, mille korral elamu (ka korteri) 
igasse ruumi pääseb koridori kaudu. Tavatingimustes kui kinnisvaraturu esemeks on 
korteriomand korterelamus, siis oma teatud tä endust ka lodža  õi lahuspinna (panipaik, 
kelder) olemasolu. Käesole as töös käsitletakse loetletud vara komponente kui iseseisvat 





2. KÜSIMUSTIK, VASTUSED JA ANALÜÜS 
Käesole a bakalaureusetöö küsimustikuga oli eesmärgiks uurida kinnis ara lõppkasutajate 
ja -arendajate käest, millised faktorid muuda ad elamuarendused atraktii seks, seal  ulgas 
mis tõstab  ara turu äärtust ja lik iidsust. Bakalaureuse töö jaoks koostati kaks eraldi 
küsimustikku internetirakendus Google Docs abil. Mõlemad küsimustikud koosnesid 
ka eksast küsimusest, kus enamus küsimuste all tuli  astata erine atele  äidetele. Selleks, 
et saada küsimustiku osapoolte  astuseid analüüsida ja nendest järeldusi teha, siis esitati 
mõlemas küsimustikus sarnaseid küsimusi, kuid pisut teise ülese itusega.  
Kinnis ara lõppkasutajatele mõeldud küsimustik (lisa 1) jagati su tlus õrgustiku 
Facebook-i grupis “EMÜ Geomaatikud”, Eesti Maaülikooli Metsandus- ja 
maaehitusinstituudi üliõpilastele ning sõpradele ja tutta atele, kelledel on hiljuti soetatud 
 õi lä itule ikus (üks kuni kaks aastat) plaan soetada endale uus elamispind. 
Küsimustikule  astas kokku 101 inimest. Kinnis araarendajatele saadetud küsimustik (lisa 
2) saadeti arendajate e-posti aadressi peale. Kokku saadeti küsimustik laiali 12-le 
arendajale, millest  astasid 8. Küsitluses esitatud  äidetele sai  astata numbritega null kuni 
neli, kus null tä endas, et  äitega pole inimene üldse nõus, üks, et pole nõus, kaks, et ei 
oska öelda, kolm, et  äitega ollakse nõus ja neli, et ollakse täiesti nõus. 
Esimese küsimuse käigus ta eti teada saada kinnis ara tule astelt omanikelt, et millist 
tüüpi elamut soo iksid nad osta. Kõige ro kem ta eti soetada endale ka ekorruselist 
üksikelamut, millele  astas lausa üle poole  astanutest ehk 54% vastanutest. Joonisel 2 on 
nä a, et peaaegu ü e palju  ääli said korteriomand ka e- kuni neljakorruselises 
korterelamus, ka ekorruseline ridaelamuboks/paarismaja osa ja ü ekorruseline 
üksikelamu. Kõige  ä em eelistati osta korteriomandit  iiekorruselises  õi kõrgemas 




Joonis 2. Ostmise käigus te ta  elamutüübi  alik kinnis ara lõppkasutajate poolt.  
Kinnis araarendajatele esitatud küsimuses ta eti teada saada, millist tüüpi elamuid nad 
kõige ro kem e ita ad (joonis 3). Arendajate  astustest on nä a, et peamiselt e itatakse 
kahe- kuni neljakorruselisi korterelamuid, sest kaheksast vastanust seitse 
kinnisvaraarendajat tegelevad selliste kortermajade ehitamisega. Valituks osutusid ka 
 iiekorruselised  õi kõrgemad korterelamud ning ka ekorruselised 
ridaelamuboksid/paarismaja osad. Üksikelamute ja ü ekorruseliste 
ridaelamubokside/paarismaja osade arendustega ei tegeleta üldse. 
 
Joonis 3. Kinnisvaraarendajate poolt ehitatavad elamud. 
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Lõppkasutajatelt uuriti millist tüüpi peaks olema elamu konstruktsioon, kas puitelamu, 
paneelelamu  õi ki ielamu (joonis 4). Üsna  õrdselt osutusid valituks puit- ja kivielamu, 
kus puitelamu valisid 45 ja kivielamut 46 vastanut. Kümme protsenti vastanutest eelistasid, 
et tegemist oleks raudbetoonkonstruktsiooniga elamuga (paneelelamu).  
 
Joonis 4. Kinnisvara lõppkasutajate eelistus hoone konstruktsioonide osas. 
Sarnaselt lõppkasutajatele küsiti ka kinnis araarendajatelt, et millise konstruktsiooniga 
elamuid eelistavad nemad ehitada. Sarnaselt kui lõppkasutajate seas osutus  alituks puit- ja 
kivielamud, siis arendajate seas osutus konstruktsiooni valikuks peamiselt paneel. 
Küsitluse  õib tõdeda asjaolu, et arendajad ei soo i e itada puitelamuid. 
Uurides lõppkasutajatelt, millist küttesüsteemi elamus eelistatakse (joonis 5), saadi teada 
etteantud valikute hulgast, et kõige ro kem soo itakse, et elamus oleks maaküte  õi 
keskküte. Maakütet eelistasid pea poole e k 48%  astanutest. Omalt poolt lisati 




Joonis 5. Kinnisvara lõppkasutajate eelistus  oone küttesüsteemi osas. 
Kinnisvaraarendajate eelistuseks on rajada nende poolt ehitavatele elamutele peamiselt 
keskkütte küttesüsteem, millele  astasid üle poole  astanutest (joonis 6). Samuti osutus 
valituks ka maaküte ja gaasiküte. Arendajate poolt ei osutunud valiku sekka ei ahi- ega ka 
elektriküte.  
 
Joonis 6. Küttsüsteemide eelistus kinnisvaraarendajate poolt ehitatavates elamutes. 
Järgne alt küsiti inimestelt, millised  õiksid  õi peaksid olema lisa äärtus nende poolt 
ostetaval elamul (joonis 7). Küsimustikus selgus, et kõige rohkem eelistatakse, et elamus 













 astanutest eelistab, et elamus oleks  entilatsioonisüsteem ja 72% eelistab side arustuse 
olemasolu. Samuti üle poolte  astanutest ta ab, et olemas oleks  al esüsteem. 26 inimest 
soo ib ka, et elamus oleks “Nutimaja” süsteem, mis  õimaldab ju tida oma koduseadmeid 
käsitsi kodus olles  õi automaatselt läbi telefoni/ sülear uti kodust eemal olles. 
 
Joonis 7. Lõppkasutajate eelistus elamu lisa äärtuste osas. 
Lisaks ette antud  alikus ole atele lisa äärtustele lisati omalt poolt ka, et elamus  õiks olla 
tsentraalne tolmuärastussüsteem ning automaatne tuleka jusignalisatsiooni süsteem 
(ATS)
9
. Sooviks oli veel, et tegemist oleks liginullenergiahoonega. Euroopa Parlamendi ja 
Nõukogu direktii i 2010/31/EL järgi peavad 31. detsembriks 2018 olema kõik avalikud 
ehitised olema liginullenergia ooned ning 2020. aasta 31. detsembriks olema kõik uued 
(ehitatavad) ehitised liginullenergiahooned (Euroopa Parlament ja Euroopa Liidu Nõukogu 
2010: 21). Samuti oli soo  kaasa rääkida hoone ruumide planeeringu ja siseviimistluse 
juures. Praegu näeb kinnis araportaalide kuulutustes just uusarenduste kuulutustes, et 
inimestele antakse  õimalus kaasa rääkida sise iimistluse osas, mis on  äga positii ne, sest 
kindlasti on inimestel omad siseviimistluse eelistused ja vahest need ei kattu arendajate 
mõtetega. 
Samuti oli  entilatsioonisüsteemi ja sidevarustuse olemasolu oluline ka 
kinnisvaraarendajate puhul (joonis 8). Küsimuses “Millised lisa äärtused peaksid olemas 
olema Teie poolt e itatud elamutel?” selgus, et kõik  astanud e k 100%  astanutest 
                                                 
9














 alisid, et nende poolt e itatud elamutes peaks olema  entilatsioonisüsteem ja 
sidevarustuse olemasolu. Kaks vastanut lisasid ka omapoolse kommentaari, kus märkisid 
ära, et oluline on ka see, et elamu oleks minimaalselt B-energiaklassiga. 
 
Joonis 8. Elamu lisa äärtuste olulisus kinnis araarendajate poolt ehitavates elamutes. 
Järgne ale küsimusele  astasid need inimesed, kelle valituks osutus kas korteriomandi 
ostmine kahe- kuni  iiekorruselises  õi kõrgemas korterelamus – neid inimesi oli kokku 
20. Küsimuse käigus soo iti teada saada, millised tegurid  õi tingimused peaksid täidetud 
olema nende poolt valitaval korteril. Esimese ka e  äite  ulgast selgus, et ro kem 
tahetakse osta kolme- kuni neljatoalist korterit (tabel 1). Samuti selgub ka 
kinnis ara indaja tööst, et ro kema tubade ar uga korterid on funktsionaalsemad, mis 
tõstab korteri  äärtust. Antud küsimuses selgus ka kolm teist tegurit, mida peeti oluliseks, 
nimelt peaks olemas olema kümne inimese ar ates rõdu  õi lodža, ü eksa inimese ar ates 
panipaik  õi keldriboks  oone keldrikorrusel ja 13-ne inimese arvates ka parkimiskoht. 
  







Millised lisaväärtused peaksid olemas olema Teie poolt 
ehitatud elamutel? 
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Tabel 1. Faktorite olulisus korteriomandi ostmisel 
Kui Teie eelistuseks oli korteriomandi ostmine, siis andke vastused 
väidetele 1-10 siin: 
0 1 2 3 4 
Korteriomand  õiks olla ü e- kuni kahetoaline korter 6 3 4 1 4 
Korteriomand  õiks olla kolme- kuni neljatoaline korter 1 1 3 6 9 
Oluline on, et ruumid ei oleks läbikäida ad. 1 5 5 2 6 
Oluline on ko tkindla sisustuse (köögimööbel ja/ õi garderoobikapp) 
olemasolu 
5 4 4 5 4 
Oluline on rõdu/lodža olemasolu 0 2 2 6 10 
Oluline on la uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu 
hoone keldrikorrusel 
0 3 2 6 9 
Oluline on parkimiskoha olemasolu 0 1 1 5 13 
Eelistatud on a atud köök-elutuba 4 4 4 2 6 
Eelistatud on kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum 7 2 4 2 5 
Oluline on sauna olemasolu 7 6 5 2 0 
Küsitlusse kaasatud kinnis araarendajatele esitati samasugused  äited, millede puhul 
sooviti teada saada, milliseid faktoreid nad oluliseks peavad kortermajad ehitamise juures. 
Samal ajal kui kinnis ara lõppkasutajatele polnud ü e- kuni kahetoalise korteri ostmine 
number üks  aliku seas, siis selgub tõsiasi, et arendajad e ita ad nii ü e- kui ka kahetoalisi 
kortereid. Kortereid tuleb e itada igale maitsele, sest kindlasti ei leidu tänapäe al ainult 
neid inimesi, kes soovivad endale korteri soetada alaliseks elamiseks, paljud inimesed 
soo i ad oma ra a in esteerida kinnis arasse, mis tä endab seda, et ostetakse korter ja 
üüritakse  älja. Samuti selgub, et kinnis araarendajad pööra ad tä elepanu  
parkimis õimaluse ja rõdu  õi lodža olemasolule. 
Tabel 2. Faktorite olulisus korterelamu ehitamisel 
Milliseid faktoreid peate oluliseks korteriomandite juures 
kortermajade ehitamisel?  
0 1 2 3 4 
E itada tuleks ro kem ü e- kuni kahetoalisi kortereid 1 1 1 4 1 
Ehitada tuleks rohkem kolme- kuni neljatoalisi kortereid 2 0 2 3 4 
Ruumid ei oleks läbikäida ad 0 0 1 2 5 
Ko tkindla sisustuse (köögimööbel ja/ õi garderoobikapp) olemasolu 3 2 1 2 0 
Rõdu/lodža olemasolu 0 0 0 2 6 
La uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu 0 0 0 4 4 
Parkimiskoha olemasolu 0 0 1 0 7 
Köök-elutoa olemasolu 0 0 0 5 3 
Kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum 1 2 1 1 2 
Sauna olemasolu 0 3 4 1 0 
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Järgmisele küsimusele  astasid inimesed, kes eelistasid osta ridaelamuboksi, paarismaja 
osa  õi üksikelamut – neid inimesi oli kokku 81, kuid seitse inimest sellele küsimusele 
ka juks ei  astanud (tabel 3). Üle poolt  astanutest pea ad oluliseks terrassi, lahuspindade, 
garaaži ja sauna olemasolu. Ruumide läbikäida use, rõdu ja köögimööbli olemasolu juures 
ar amused aga la knesid, kes ei osanud  äitele  astata, polnud nõus  õi oli täielikult nõus. 
Ainukese  äitega, millega nõus poldud oli kokku e itatud WC ja  annitoa/duširuum 
eelistus. 
Tabel 3. Faktorite olulisus ridaelamuboksi/paarismaja osa/üksikelamu ostmisel 
Kui Teie eelistuseks oli ridaelamuboksi/paarismaja osa/ 
üksikelamu ostmine, siis andke vastused väidetele 1-10 siin: 
0 1 2 3 4 
Oluline on, et ruumid ei oleks läbikäida ad 12 8 22 15 17 
Oluline on köögimööbli olemasolu 7 11 19 16 21 
Oluline on eraldi garderoobi olemasolu 8 14 10 14 28 
Oluline on rõdu olemasolu 11 12 8 17 26 
Oluline on terrassi olemasolu 2 3 7 14 48 
Oluline on lahuspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu 
hoone keldrikorrusel 
2 4 12 17 39 
Oluline on garaaži olemasolu 2 8 11 11 42 
Eelistatud on a atud köök-elutuba 8 9 19 13 25 
Eelistatud on kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum 15 21 17 9 12 
Oluline on sauna olemasolu 2 7 8 11 46 
Kinnisvaraarendajatelt uurides, milliseid faktoreid nemad peavad ridaelamuboksi, 
paarismaja osa  õi üksikelamu e itamise juures, sai teada, et arendajad pööra ad suurt 
tä elepanu ruumide läbikäida usele, millele kinnisvara tulevased kui ka praegused 
omanikud tä elepanu ei pööra. Suurt tä elepanu pööratakse ka garderoobi, sauna, terrassi 
ja lahuspindade olemasolule, milledes ka ele  iimasele  äitele pööra ad kõik arendajad 
reeglina 100%-liselt tä elepanu (tabel 4). Küsitletud kinnisvaraarendajate puhul lahknesid 
arvamused köögimööbli olemasolu ko ta. 
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Tabel 4. Faktorite olulisus ridaelamuboksi/paarismaja osa/üksikelamu e itamisel 
Millised faktoreid peate oluliseks ridaelamuboksi/paarismaja 
osa/üksikelamu ehitamisel? 
0 1 2 3 4 
Ruumid ei oleks läbikäida ad 0 0 1 2 5 
Köögimööbli olemasolu 2 3 1 2 0 
Eraldi garderoobi olemasolu 0 0 0 4 4 
Rõdu olemasolu 0 1 2 1 4 
Terrassi olemasolu 0 0 0 0 8 
La uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu 0 0 0 0 8 
Garaaži olemasolu 1 3 1 1 2 
A atud köök-elutoa olemasolu 0 0 3 2 3 
Kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum 1 0 2 3 2 
Sauna olemasolu 0 0 2 1 5 
Uurides lõppkasutajatelt, millises asuko as peaks asuma nende poolt ostetud elamu, 
selgus, et suures osas vastanutest ei pidanud oluliseks, et nende uus kodu asuks kesklinna 
lä edal, äärelinnas,  alglinnas  õi linnast  äljas (tabel 5). Kõik need 22 inimest, kes valisid 
asuko aks linnast  äljas asu at hajaasustusega ala,  alisid oma elamuks üksikelamu. 
Suures osas vastanud, kelle valituks osutus korteriomand kahe- kuni viiekorruselise 
korterelamus, ei pea parimaks asukohaks kesklinna ja  ä ese infrastruktuuriga piirkonda. 
Tabel 5. Asukoha eelistus elamu soetamisel 
Asukoht 0 1 2 3 4 
Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks kesklinna lä edal (nt Kesklinna 







Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks äärelinnas (nt. Ränilinna 







Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks  alglinnas (nt Soinaste küla  õi 







Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks linnast  äljas ti edalt asustatud 







Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks linnast  äljas  õredalt asustatud 





Kinnis araarendajatelt küsides, millisesse asukohta nad eelistavad elamuid ehitada, selgus, 
et peamiselt eelistavad arendajad ehitada uusi elamuid kesklinna piirkonda (tabel 6). 
Arendajate pea ad paremaks ro kem  ea infrastruktuuriga piirkonda, sest küsimustikule 
vastanud arendajate seas ei olnud valglinn ja linnast  äljas ti edalt  õi hajusalt asustatud 
alad eelistatud valikute seas. 
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Tabel 6. Asukoha eelistus elamute ehitamisel 
Kuhu eelistate elamuid ehitada? 0 1 2 3 4 
Kesklinna piirkonda (nt Kesklinna linnaosa  õi Karlo a linnaosa) 0 1 0 4 3 
Äärelinna (nt. Ränilinna linnaosa  õi Veeriku linnaosa) 0 2 3 3 0 
Valglinna (nt Soinaste küla  õi Lo k a küla) 3 3 1 1 0 
Linnast  älja ti edalt asustatud aladele (nt El a linn  õi Kõr eküla ale ik) 2 2 1 0 2 
Linnast  älja  õredalt asustatud aladele (nt Maramaa küla  õi Kaag ere 
küla) 
6 2 0 0 0 
Viimase küsimuse käigus ta eti teada saada, millised faktorid peaksid täidetud olema 
naabruskonnas. Üldises pildis on kinnis ara lõppkasutajatele kõik käesole as küsimustikus 
esitatud faktorid tä tsad, kuid kõige suuremat tä elepanu pööratakse toidupoe ja 
ü istranspordi olemasolule, millede  äidetega ( asta alt 69% ja 62%) oldi täiesti nõus 
(tabel 7). Siinko al ei saagi  älja tuua faktorid, mis kinnis ara praegustele  õi tule astele 
omanikele olulist rolli ei osuta kinnisvara ostu sooritamise osas.  
Tabel 7. Naabruskonna faktorite olulisus elamu ostmisel 
Naabruskonna kirjeldus 0 1 2 3 4 
Oluline on lasteaia olemasolu 7 15 19 34 26 
Oluline on kooli olemasolu 5 12 22 31 31 
Oluline on mõne spordikompleksi (k.a staadioni) olemasolu 5 14 24 35 23 
Oluline on toidupoe olemasolu 4 4 15 27 51 
Oluline on ü istranspordiga (buss ja/ õi rong) sõitmise  õimalus 6 6 17 26 46 
Oluline on tervishoiuasutuse olemasolu 3 15 28 30 25 
Oluline on  abaaja  eetmise  õimalus (pargid, mängu äljakud, 
söögiko ad jne). 
6 6 23 33 33 
Esitades sarnase küsimuse kinnis araarendajatele, selgub asjaolu, et naabruskonna 
faktoritele suurel määral tä elepanu ei pööratagi (tabel 8).  Peamiselt koondu ad kõik 
esitatud vastused “ei oska öelda” la trisse. 
Tabel 8. Naabruskonna faktorite olulisus elamute ehitamisel 
Millistele faktoritele pöörate Teie tähelepanu asukoha valiku 
puhul? 
0 1 2 3 4 
Naabruskonnas peaks olema lasteaed. 0 1 4 1 2 
Naabruskonnas peaks olema kool.  0 1 4 2 1 
Naabruskonnas peaks olema mõni spordikompleks (k.a staadion). 1 3 1 1 2 
Naabruskonnas peaks olema toidupood.  0 0 5 3 0 
Naabruskonnas peaks olema ü istranspordiga (buss ja/ õi rong) 
sõitmise  õimalus. 
0 0 2 2 4 
Naabruskonnas peaks olema tervishoiuasutus. 1 1 6 0 0 
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Naabruskonnas peaks olema  abaaja  eetmise  õimalus (pargid, 
mängu äljakud, söögiko ad jne).  
0 1 1 4 2 
Eeltoodud tabelis eristub ainult, et käesole a bakalaureuse töö jaoks koostatud 
küsimustikule  astanud kinnis araarendajad pööra ad tä elepanu ü istranspordi e k bussi- 
ja rongiliikluse olemasolule ning  abaaja  eetmise  õimalustele. Tulemustest selgub, et 
oluliseks naabruskonna faktoriks ei peeta üldse aga ter is oiuasutust. Sellegipoolest  õib 
öelda, et tabelis 7 ole ad kinnis ara lõppkasutajate  astused erine ad suuresti arendajate 





3. JÄRELDUSED JA ARUTELU  
Võttes aluseks bakalaureusetöö esimese teoreetilise arutluse ning sellele järgnenud 
küsitluse ülese ituse ja saadud  astused on  õimalik te a järgmised järeldused.  
Kõige atraktiivsemaks elamuks osutus kinnis aralõppkasutajate poolt ka ekorruseline 
üksikelamu, kuid käesole ale bakalaureusetöö küsimustikule  astanud arendajad e ita ad 
peamiselt kahe- kuni neljakorruselisi korterelamuid. Peamiseks põ juseks, miks just 
tulevaste ja praeguste kinnis araomanike poolt osutuks  alituks üksikelamu,  õib olla see, 
et inimesed mõtle ad rohkem oma tulevikule ja pereelule. 
Hoone konstruktsioonidest on kõige eelistatum ki i- ja puitelamud, millest  õib järeldada, 
et inimeste arvamus kvaliteetsemate ja kaasaegsemate materjalide osas lahkneb. Antud 
konstruktsioonid on  astupida amad kui puitkonstruktsiooniga elamud, näiteks puitelamud 
on puitelamud tuleohtlikumad, sest tuli levib kiiremini kui kivi-  õi 
paneelkonstruktsiooniga elamus. Siinkohal kattuvad arendajate arvamus tavainimeste 
arvamustega, mille kohaselt pole valiku seas puitkonstruktsiooniga elamud. 
Küsimustikkude tulemustest selgus ka, millist kütteliiki ta a ad kinnis ara lõppkasutajad 
oma elamusse ning kõige eelistatumaks osutus maaküte, mis on üksikelamutele kõige 
iseloomulikum kütteliik. Vastuste tulemuste põ jal  õib öelda, et inimestele on määra aks 
tä tsuseks elamu oda ad  alduskulud, mille tagab kaasaegsete te nola enduste olemasolu. 
Lisaks on ka paljudes kinnisvaraportaalides nä ta ates uute  õi e ita ate üksikelamute 
kuulutustes on kirjelduses  älja toodud, et  oone küttesüsteemiks on maaküte. Arendajate 
poolt e itatud elamutes on peamiselt keskküte, mis ongi korterelamutele puhul kõige 
iseloomulikum kütteliik. 
Nii kinnisvara lõppkasutajate kui ka arendajate ar ates on oluline, et elamus oleks ehitatud 
 entilatsioon, milleks on kas sund entilatsioon, soojustagastusega  äljatõmbe  entilatsioon 
 õi mõni muu  entilatsiooni liik. Kuna  entilatsioonist sõltub eluruumide sisekliima, siis 
peetakse seda mõlema osapoole poolt oluliseks. Samuti on küsimuste tulemustes nä a, et 
oluline on sidevarustuse olemasolu. Kinnis ara lõppkasutajate poolt omab olulist  äärtust 
 al esüsteemi olemasolu, kuna inimeste jaoks on tä tis, et nende kodu oleks kaitstud ja 
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turvaline. Statistika näitab, et aastatega on varguste arv küll  ä enenud, kuid see ei anna 
alust arvata, et vargusi ei peaks kartma. 
Käesole a bakalaureusetöö käigus koostatud küsimustikkude tulemustest selgus mõlema 
küsimustikus osalenu poolt seisukoht, et korteriomandite juures peetakse olulisteks 
peamiselt sarnaseid faktoreid. Siinko al selgub, et  edonistliku nõudlusteooria 
moodustavateks faktoriteks on rõdu  õi lodža, panipaiga  õi keldriboksi ning 
parkimiskoha olemasolu, mida peavad mõlemad küsimustikus osalenud oluliseks. 
Töötades igapäe aselt kinnis ara indajana, on nä a, et just need kolm eelnimetatud 
faktorit on olemas peaaegu iga korteriomandi juures. Mõlemad küsimustikus osalenud 
eelistavad, kes ehitada ja kes osta, kolme- kuni neljatoalisi korteriomandeid, mille põ jal 
 õib jällegi öelda, et inimesed just mõtle ad kinnis ara ostmisel oma tule ikule, sest ü e- 
kuni ka etoalisi kortereid ostetakse põ iliselt in esteerimiseesmärgil, samas kuid 
suuremaid kortereid omandatakse juba alaliseks elamiseks.  
Suuremate elamute soetamisel, milleks on ridaelamuboks, paarismaja osa  õi üksikelamu, 
pööra ad nii kinnisvara tulevastel ja praegustel omanikel kui ka arendajate olulist 
tä elepanu samadele faktoritele, milleks on terrassi, la uspinna, ja sauna olemasolu. Lisaks 
eelne atele  edonistliku nõudlusteooria moodusta atele teguritele selgub, et kinnis ara 
praegused ja tulevased omanikud pööra ad tä elepanu garaaži olemasolule. 
Kinnis araarendajad pööra ad aga tä elepanu hoopis ruumide läbikäida usele, nimelt on 
nende arvamus selline, et ruumid ei oleks läbikäida ad. 
Eel iimase küsimuse tulemustest selgus asjaolu, et mõlemad  u igrupid eelistavad 
asukoha poolest peamiselt äärelinna, kuid üksikud eelista ad ka kesklinna ja 
maapiirkonnas asu at  õredalt asustata at ala. Samuti  õib  äita, et küsimustikule 
vastanud inimeste arvates ei oma siiski suuremat  äärtust maako as asu  peenramaaga 
kinnistu. Arendajate seisukohalt saab rääkida, et linna sisse e itatakse ro kem kortermaju, 
mis viitab omakorda sellele, et linnas sees ehitatakse juurde aina uusi ja uusi 
korterelamuid, mida on nä a ka kinnis araportaalide kuulutustes. Arvestades lokaalsel 
kinnisvaraturul valitsevat olukorda ning küsimustikule esitatud  astuseid ei saa rääkida 
valglinnastumisest.  
Naabruskonna pu ul peetakse peamiseks oluliseks faktoriks ü istranspordi olemasolu, mis 
näitab, et igal pereliikmel pole  õimalik liigelda  õi aega sõidutada teisi pereliikmeid 
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autoga punktist A punkti B. Kinnis ara lõppkasutajatele on oluline ka kui naabruskonnas 
oleks lasteaed  õi kool, mis  iita ad taas sellele, et küsimustikule  astanud inimestel on 
loodud juba oma pere  õi mõeldakse suures plaanis tuleviku peale. Üldkokku õttes 
peetakse sotsiaalne infrastruktuuri (sotsiaalne taristu) olemasolu naabruskonnas tä tsaks. 
Vastandina eeltoodule ei pööra kinnis araarendajad tä elepanu muudele faktoritele peale 






Antud bakalaureusetöös püstitatud eesmärk sai täidetud. Töös koostatud küsimustiku 
käigus selgusid kinnis ara lõppkasutajate ja –arendajate poolt elamu ostmise  õi e itamise 
protsessi käigus oluliseks peeta ad faktorid. Küsimustiku põ jal oli  õimalik te a järeldusi 
ja  õrdlusi, mille põ jal saab järeldada, milliseid faktoreid peetakse elamuarenduste 
atraktii suse, seal  ulgas turu äärtuse ja lik iidsuse, tõstmise juures oluliseks.  
Kinnisvara praeguste ja tulevaste omanike peamiseks ostueelistuseks oli kahekorruseline 
üksikelamu, samas kui küsimustikus osalenud arendajad e ita ad korterelamuid. Võttes 
arvesse asjaolu, et üle poole  astanutest, nii lõppkasutajate kui ka arendajate seas, peab 
paremaks valikuks kas raudbetoon-  õi ki ikonstruktsiooniga elamut,  õib järeldada, et 
eelistatumaks on kaasaegsemad, kvaliteetsemad ja kauakestvad ehitusmaterjalid 
Kõige ro kem kattusid käesole a lõputöö jaoks koostatud küsimustikule  astanute 
arvamused konkreetse korteriomandi ja elamu ko ta käi ate faktorite osas. Peetakse 
oluliseks nii rõdu  õi lodža, terrassi, panipaiga, parkimisko a  õi mõne muu faktori 
olemasolu, millest saab järeldada, et siinko al arendajad  õta ad ro kesti ar esse 
tavainimeste arvamusi ja soove. 
Asuko a poolest lõppkasutajad pea ad paremaks ra ulikuma piirkonnaga ala, kuid 
arendajad eelistavad rohkem kesklinna piirkonda, mida ei saa rahulikuks asukohaks 
pidada. Küsimustiku tulemuste põ jal  õib öelda, et kinnis araarendajad ei pööra 
tä elepanu üldse naabruskonda puuduta atele faktoritele. Enamus  äidetele tuli  astuseks 
“ei oska öelda”, kuid lõppkasutajate seisuko alt  aadates selgub, et naabruskonna faktorid 
mängi ad suurt rolli elamuarenduste atraktii suse, seal  ulgas turu äärtuse ja likviidsuse 
tõstmise juures. 
Kordades eelnevalt öeldut, siis lõppkokku õttes bakalaureuse töö käigus püstitatud 
uurimisülesanne, milleks oli kinnis aralõppkasutajatelt ja –arendajatelt teada saada, 
millised faktorid muuda ad elamuarendused atraktii seks, sai täidetud. Küsimustiku 
käigus selgus, et mingil määral arendajad siiski arvestavad inimeste soovide ja 
vajadustega. Kindlasti tuleks tulevikus uurida ka seda, millised faktorid mängi ad kõige 
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suuremat rolli elamu ostmise juures, näiteks kas suuremat rolli mängib asuko a  õi  oopis 
muud lisa äärtuse faktorid nagu  seda on kaasaegne  entilatsioon, “Nutimaja” süsteem jne. 
Tule ikus ka andata  ja oma küsimustiku põ iselt ma ukam uuring annaks kindlasti 
põ jalikuma üle aate tule aste eluruumide omanike ootustest ning seeläbi saaksid 
arendajad mõtteainet, millistele faktoritele tuleks tule ikus ro kem tä elepanu pöörata. 
Teisisõnu  õtaksid arendajad ar esse ka muid tegureid, mis oleksid ka kinnisvara ostu 
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Lisa 1. Küsimustik kinnisvara lõppkasutajatele 
Olen Kädi Pant ja õpin Eesti Maaülikoolis geomaatika erialal. Bakalaureuse lõputöö 
eesmärgiks on uurida kinnis ara lõppkasutajatelt e k praegustelt kui ka tule astelt 
omanikelt ja kinnisvaraarendajatelt, millised faktorid muudavad elamuarendused 
atraktii seks, seal  ulgas mis tõstab  ara turu äärtust ja lik iidsust. Käesole  küsimustik 
on mõeldud ainult kinnis ara lõppkasutajatele.  
0 - pole üldse nõus 
1 - pole nõus 
2 - ei oska öelda 
3 - nõus 
4 - täiesti nõus 
Seletus: 
*"Nutimaja" süsteem -  õimalus ju tida oma koduseadmeid käsitsi kodus olles  õi 
automaatselt nutitelefoniga/sülear utiga kodust eemal olles. 
*Kohustuslik 
1. Eelistaksin osta... * 
  korteriomandit kahe- kuni neljakorruselises korterelamus 
  korteriomandit  iiekorruselises  õi kõrgemas korterelamus 
  ü ekorruselist ridaelamuboksi/paarismaja osa 
  kahekorruselist ridaelamuboksi/paarismaja osa 
  ü ekorruselist üksikelamut 
  ka ekorruselist üksikelamut 
2. Hoone konstruktsioonid * 
  Eelistan osta puitelamut. 
  Eelistan osta paneelelamut. 
  Eelistan osta kivielamut. 
3. Hoone küttesüsteem * 
  Keskküte 
  Maaküte 
  Gaasiküte 
  Elektriküte 
  A iküte 




4. Lisaväärtused * 
  Val esüsteemi olemasolu. 
  Sidevarustuse olemasolu. 
  Ventilatsioonisüsteemi (nt sund entilatsioon, soojustagastusega  äljatõmbe 
ventilatsioon) olemasolu. 
  "Nutimaja" süsteemi* olemasolu. 
  Muu:  
5. Kui Teie eelistuseks oli korteriomandi ostmine, siis andke vastused väidetele 
1-10 siin: 
 
0 1 2 3 4 
1. Korteriomand  õiks olla ü e- kuni kahetoaline korter. 
     
2. Korteriomand  õiks olla kolme- kuni neljatoaline korter. 
     
3. Oluline on, et ruumid ei oleks läbikäida ad.  
     
4. Oluline on ko tkindla sisustuse (köögimööbel ja/ õi 
garderoobikapp) olemasolu.      
5. Oluline on rõdu/lodža olemasolu. 
     
6. Oluline on la uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) 
olemasolu hoone keldrikorrusel.       
7. Oluline on parkimiskoha olemasolu. 
     
8. Eelistatud on a atud köök-elutuba.  
     
9. Eelistatud on kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum.  
     
10. Oluline on sauna olemasolu. 
     
6. Kui Teie eelistuseks oli ridaelamuboksi/paarismaja osa/üksikelamu ostmine, 
siis andke vastused väidetele 1-10 siin: 
 
0 1 2 3 4 
1. Oluline on, et ruumid ei oleks läbikäida ad.  
     
2. Oluline on köögimööbli olemasolu.  
     
3. Oluline on eraldi garderoobi olemasolu.  
     
4. Oluline on rõdu olemasolu. 
     
5. Oluline on terrassi olemasolu.  
     
6. Oluline on la uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) 
olemasolu.       
7. Oluline on garaaži olemasolu. 
     
8. Eelistatud on a atud köök-elutuba. 
     
9. Eelistatud on kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum. 
     
10. Oluline on sauna olemasolu. 





7. Asukoht * 
 
0 1 2 3 4 
1. Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks kesklinna lä edal (nt 
Kesklinna linnaosa  õi Karlo a linnaosa.      
2. Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks äärelinnas (nt. 
Ränilinna linnaosa  õi Veeriku linnaosa).      
3. Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks valglinnas (nt 
Soinaste küla  õi Lo k a küla).      
4. Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks linnast  äljas ti edalt 




5. Eelistaksin, et korterelamu/elamu asuks linnast  äljas  õredalt 
asustatud alal (nt Maramaa küla  õi Kaag ere küla).      
8. Naabruskonna kirjeldus * 
 
0 1 2 3 4 
1. Oluline on lasteaia olemasolu. 
     
2. Oluline on kooli olemasolu. 
     
3. Oluline on mõne spordikompleksi (k.a staadioni) olemasolu. 
     
4. Oluline on toidupoe olemasolu. 
     
5. Oluline on ü istranspordiga (buss ja/ õi rong) sõitmise 
 õimalus.      
6. Oluline on tervishoiuasutuse olemasolu. 
     
7. Oluline on  abaaja  eetmise  õimalus (pargid, 




Lisa 2. Küsimustik kinnisvaraarendajatele 
Olen Kädi Pant ja õpin Eesti Maaülikoolis geomaatika erialal. Bakalaureuse lõputöö 
eesmärgiks on uurida kinnis ara lõppkasutajatelt e k praegustelt kui ka tule astelt 
omanikelt ja kinnisvaraarendajatelt, millised faktorid muudavad elamuarendused 
atraktii seks, seal  ulgas mis tõstab  ara turu äärtust ja likviidsust. Käesole  küsimustik 
on mõeldud ainult kinnis araarendajatele.  
0 - pole üldse nõus 
1 - pole nõus 
2 - ei oska öelda 
3 - nõus 
4 - täiesti nõus 
Seletus: 
*"Nutimaja" süsteem -  õimalus ju tida oma koduseadmeid käsitsi kodus olles  õi 
automaatselt nutitelefoniga/sülear utiga kodust eemal olles. 
*Kohustuslik 
1. Millist tüüpi elamuid Te kõige rohkem ehitate?  * 
  kahe- kuni neljakorruseliseid korterelamuid 
   iiekorruseliseid  õi kõrgemaid korterelamuid 
  ü ekorruseliseid ridaelamubokse/paarismaja osasid 
  kahekorruseliseid ridaelamubokse/paarismaja osasid 
  ü ekorruseliseid üksikelamuid 
  ka ekorruseliseid üksikelamuid 
2. Millise konstruktsiooniga elamuid eelistate ehitada? * 
  Puitelamuid 
  Paneelelamuid 
  Kivielamuid 
3. Millist küttesüsteemi eelistate rajada Teie poolt ehitatud elamule? * 
  Keskküte 
  Maaküte 
  Gaasiküte 
  Elektriküte 
  A iküte 




4. Millised lisaväärtused peaksid olemas olema Teie poolt ehitatud elamutel? * 
  Val esüsteem 
  Sidevarustus 
  Ventilatsioonisüsteem (nt sund entilatsioon, soojustagastusega  äljatõmbe 
ventilatsioon) 
  "Nutimaja" süsteem* 
  Muu:  
Kui soovite anda omalt poolt täpsustavat kommentaari küsimuste 1-4 kohta, 
siis tehke seda siin:  
 5. Milliseid faktoreid peate oluliseks korteriomandite juures kortermajade 
ehitamisel? Andke vastused väidetele 1-10: 
 
0 1 2 3 4 
1. E itada tuleks ro kem ü e- kuni kahetoaliseid kortereid. 
     
2. Ehitada tuleks rohkem kolme- kuni neljatoaliseid kortereid. 
     
3. Ruumid ei oleks läbikäida ad.  
     
4. Ko tkindla sisustuse (köögimööbel ja/ õi garderoobikapp) 
olemasolu.      
5. Rõdu/lodža olemasolu. 
     
6. La uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu  oone 
keldrikorrusel.       
7. Parkimiskoha olemasolu. 
     
8. Köök-elutoa olemasolu 
     
9. Kokku ehitatud WC ja  annituba/duširuum.  
     
10. Sauna olemasolu. 
     
6. Milliseid faktoreid peate oluliseks ridaelamuboksi/paarismaja 
osa/üksikelamu ehitamisel? Andke vastused väidetele 1-10 siin: 
 
0 1 2 3 4 
1. Ruumid ei oleks läbikäida ad.  
     
2. Köögimööbli olemasolu.  
     
3. Eraldi garderoobi olemasolu.  
     
4. Rõdu olemasolu. 
     
5. Terrassi olemasolu. 
     
6. La uspindade (panipaiga ja/ õi keldriboksi) olemasolu.  
     
7. Garaaži olemasolu. 
     
8. A atud köök-elutoa olemasolu. 
     
9. Kokku e itatud WC ja  annituba/duširuum. 
     
10. Sauna olemasolu 
     
Kui soovite anda omalt poolt täpsustavat kommentaari küsimuste 5-6 kohta, 




7. Kuhu eelistate elamuid ehitada? * 
 
0 1 2 3 4 
1. Kesklinna piirkonda (nt Kesklinna linnaosa  õi Karlo a 
linnaosa)      
2. Äärelinna (nt. Ränilinna linnaosa  õi Veeriku linnaosa) 
     
3. Valglinna (nt Soinaste küla  õi Lo k a küla) 
     
4. Linnast  älja ti edalt asustatud aladele (nt El a linn  õi 
Kõr eküla ale ik)      
5. Linnast  älja  õredalt asustatud aladele (nt Maramaa küla  õi 
Kaag ere küla)      
8. Millistele faktoritele pöörate Teie tähelepanu asukoha valiku puhul? * 
 
0 1 2 3 4 
1. Naabruskonnas peaks olema lasteaed. 
     
2. Naabruskonnas peaks olema kool.  
     
3. Naabruskonnas peaks olema mõni spordikompleks (k.a 
staadion).      
4. Naabruskonnas peaks olema toidupood.  
     
5. Naabruskonnas peaks olema ü istranspordiga (buss ja/ õi 
rong) sõitmise  õimalus.      
6. Naabruskonnas peaks olema tervishoiuasutus. 
     
7. Naabruskonnas peaks olema  abaaja  eetmise  õimalus 
(pargid, mängu äljakud, söögiko ad jne).       
Kui soovite anda omalt poolt täpsustavat kommentaari küsimuste 7-8 kohta, 
siis tehke seda siin:  
Firma nimi ja kontaktaadress (vajalik lõputöö tulemuste edastamiseks) 
  
 38 
Lihtlitsents lõputöö salvestamiseks ja üldsusele kättesaadavaks 
tegemiseks ning juhendaja kinnitus lõputöö kaitsmisele 
lubamise kohta  
Mina, Kädi Pant, 
sünniaeg  28.02.1996, 
1. annan Eesti Maaülikoolile tasuta loa (li tlitsentsi) enda loodud lõputöö  
“Elamu kinnis ara  edonistlike indikaatorite mõju ostu otsusele. Ostja, kasutaja ja 
arendaja põ ine lä enemine”, 
mille juhendaja on lektor Kaarel Sahk 
1.1. sal estamiseks säilitamise eesmärgil, 
1.2. digiarhiivi DSpace lisamiseks ja  
1.3.  eebikeskkonnas üldsusele kättesaada aks tegemiseks  
kuni autoriõiguse ke ti use tä taja lõppemiseni;  
2. olen teadlik, et punktis 1 nimetatud õigused jää ad alles ka autorile; 
3. kinnitan, et lihtlitsentsi andmisega ei rikuta teiste isikute intellektuaalomandi ega 
isikuandmete kaitse seadusest tulene aid õigusi.  
 






Juhendaja kinnitus lõputöö kaitsmisele lubamise kohta 
Luban lõputöö kaitsmisele. 
 
_______________________________________  _____________________ 
 (juhendaja nimi ja allkiri)  (kuupäev) 
